
 یکشنبه  18 شهریور 1403  شماره 446

اقتصــاد8
a t i y e n o . i r 

یادداشت

گزارش

روند رشد قیمت مسکن از افزایش تورم عقب افتاد

 راهکارهای بهبود
 وضع بازار سهام 

نرخ سود بانکی به‌تنهایی بر روند بازار سهام تأثیرگذار 
نیســت. در این زمینه نــرخ بهره حقیقــی از جمله 
مسائلی به حساب می‌آید که بازار را تحت‌تأثیر قرار 
می‌دهد و به ایجاد برخی نوســانات در بورس منجر 
می‌شــود. تفاوت نرخ بهره و تورم انتظاری مقولاتی 
مهم در اقتصاد هستند که برای اصلاح وضعیت بورس 
باید فاصله ایــن دو متغیر کاهش یابــد. اگر انتظار 
داشته باشیم که درآمد شرکت‌ها با نرخ ۵۰ درصدی 
تورم افزایــش پیدا کنــد، در آن زمان نــرخ بهره ۲۵ 
درصد چندان بالا نیســت اما اگر تورم و بهره هم‌سو 
با یکدیگر با نرخ ۳۰ درصد در حال فعالیت باشــند 
نرخ بهره حقیقی صفر بوده و در این زمان یک درصد 
تغییر این متغیر می‌تواند روند بورس را تحت‌تأثیر قرار 
دهد. با توجه به چنین مســئله‌ای نرخ بهره وابسته 
به نرخ تورم انتظاری اســت. اگر شــرکت‌ها از وضع 
چندان مساعدی برخوردار نباشند و دولت به‌صورت 
دائم در حال دخالــت در بازار و تغییــر فرمول‌های 
قیمت‌گذاری باشــد، نمی‌توان انتظار داشت که با 
افزایش یا کاهش دائمی نرخ بهره، روند بورس بهبود 
یابد. بنابراین ضروری اســت اقدامی صورت بگیرد 
تا سود شــرکت‌ها پابرجا بماند و زمینه ایجاد برخی 
انتظارات در افزایش میزان سودآوری شرکت‌ها فراهم 
شود. در وضعیت فعلی بررسی این موضوع مهم‌تر از 
نرخ بهره اســت. دولت باید ضمن کاهش مداخلات 
خود، اقداماتی را در راستای توسعه زیرساخت‌های 
حاکم در بازار مانند جلوگیــری از قطعی‌های مکرر 
گاز و بــرق، که اختلال در تولید شــرکت‌ها را در پی 
دارد، انجام دهد. همچنیــن باید این نکته را متذکر 
شد که بازار پولی و نرخ بهره بانکی نیز بر بازار سرمایه 
اثر مســتقیم دارند. نــرخ بهره بین‌بانکــی به معنی 
نرخی اســت که بانک‌ها به شــکل وام‌هــای کوتاه 
شبانه به یکدیگر قرض می‌دهند اما نرخ اوراق یا نرخ 
سپرده، نرخی اســت که مردم )حقیقی یا حقوقی( 
از بانک‌ها بهره می‌گیرند. ایــن دو کاملًا به یکدیگر 
مرتبط هســتند. افزایش حجم نقدینگی بدون رشد 
تولید به افزایــش تــورم می‌انجامــد. بنابراین باید 
تلاش کرد تا نقدینگی موجود به این بخش هدایت 
شــود. در این میان ابزارهای موجود در بازار سرمایه 
می‌تواننــد نقش مهمــی در هدایت پول به ســمت 
تولید ایفا کننــد، هرچند مهیا بــودن فضای تولید 
و کسب‌و‌کار شــرطی اساســی در عملی شدن این 
موضوع به حســاب می‌آید. در واقع اگر نرخ سپرده 
بانکی کاهش پیدا کند، نــرخ وام‌دهی بین بانک‌ها 
نیز کاهش می‌یابد. از ســویی بانــک مرکزی نیز در 
بازار بین بانکی دخالت دارد، یعنی اگر بخواهد عرضه 
پول را افزایــش دهد، اقدامات خــود را از این کانال 
عملیاتی می‌کند. کشورهایی که سطح تورم بالایی 
را تجربه می‌کنند بیشــتر در معرض شــفاف‌نبودن 
صورت‌های مالی قــرار می‌گیرند. در همین راســتا 
تجدیــد ارزیابــی دارایی‌هــا موجب ارتقای ســطح 
شفافیت صورت‌های مالی، تسریع در روند اعطای 
تسهیلات، محاسبه صحیح استهلاک و برآورد مناسب 
از سود کسب شده، افزایش نرخ و بازسازی شرکت‌ها 
در جهت رشد اقتصادی می‌شــود. تجدید ارزیابی 
دارایی‌هــا موجب کاهش وابســتگی شــرکت‌ها به 
بانک‌ها در جهت دریافت تسهیلات، کاهش خروج 
نقدینگی از بازار سهام و از بین رفتن حباب‌ بازارهای 
مــوازی خواهد شــد. در مــورد تأثیــر معافیت‌های 
مالیاتی برای شــرکت‌ها به منظور تجدیــد ارزیابی 
دارایی‌هــا نیز می‌تــوان گفت، بنگاه‌هــا تاکنون به 
خاطر شرایط تورمی ســودهای دقیقی را شناسایی 
نمی‌کردند و پرداخت مالیات نیز به‌واســطه همین 
امر به‌درستی صورت نمی‌گرفت اما امروز از آنجایی 
که تجدیــد ارزیابی دارایی‌ها موجب واقعی شــدن 
سطح استهلاک، افزایش سطح سودآوری شرکت‌ها 
و به تبع کاهــش مالیات می‌شــود، مجلس و دولت 
به‌عنوان دو نهاد نظارتی و اجرایی به‌منظور تســریع 
در روند اجرایی این امر باید مشــوق‌های مالیاتی را 

در نظر گیرند. 

طی چنــد روز اخیــر، بــار دیگــر پرونده 
ساخت آپارتمان‌های 25 متری به جریان 
افتاد. به‌طوری‌که عملیــات اجرای طرح 
مســکن اقتصادی به تعــداد ۳۳۰۰ واحــد، به‌صورت 
مجتمع هوشمند در واحدهایی با متراژهای ۲۵ تا ۸۰ 
متر مربع در منطقه ماهدشت کرج آغاز شد. موافقان 
طرح مســکن اقتصــادی می‌گویند کــه در این طرح، 
متراژهــای مختلفــی پیش‌بینی شــده و به‌طــور کلی 
خانه‌های ۲۵ متری برای افراد مجرد، زوجین خانه اولی 
و حتی دانشجویان اســت. بنابراین منافاتی با قانون 
جوانی جمعیت ندارد. باید این خانه‌های کوچک‌متراژ 
را به چشــم ســکوی پرتاب دید. افراد می‌توانند ابتدا 
خانه‌های ارزا‌ن‌قیمتی که زیر یک میلیارد تومان ارزش 
دارند را خریداری کرده و به‌تدریج، متراژ واحد خود را 

بزرگ کنند.
خشــایار باقرپور، مدیرعامل اتحادیه تعاونی‌های شــهر 
تهران کــه مدافع ایــن طرح به حســاب می‌آیــد، گفت: 
»از چندماه قبــل مباحث حقوقی، تأمیــن زمین و انعقاد 
قرارداد طرح مســکن اقتصادی آغاز شــد. در نمایشگاه 
صنعت ساختمان ســال گذشته از این طرح رونمایی شد 
و در این چندروز نیز به‌طور رســمی عملیــات اجرایی آن 

شروع شده است.«
او با بیان اینکه خانه کوچک‌متراژ نیاز کلان‌شهرها و جامعه 
امروز ماســت، افزود: »امروز تهیه واحدهای بزرگ‌متراژ تا 
حد زیادی از استطاعت متقاضیان خارج شده و مردم نیاز 
به محصولات جدیدی در سبد محصولات صنعت ساختمان 
دارند. در دوره ناترازی‌های امروز، انرژی ساختمان‌هایی 
را که به‌صورت سنتی می‌‌ســازند، بهره‌وری را کاهش داده 
و به هدررفت انــرژی می‌انجامد. او در مــورد جزئیات این 
مسئله توضیح داد: »قیمت واحدهای این پروژه تقریباً ۳۰ 
میلیون تومان در هر مترمربع است که برای متقاضیان وام 
در نظر گرفته‌ایم و ۳۵ درصد هزینه تمام شــده واحدها را 
پوشــش می‌دهد. همچنین طی هماهنگی که با بانک‌ها 
انجام داده‌ایم این تسهیلات به‌صورت قرض‌الحسنه با دوره 

بازپرداخت چهارساله داده می‌شود.«

مخالفت وزارت شهر‌سازی 
این درحالی اســت که محمدرضــا صابری، مدیــرکل راه 
و شهرســازی اســتان البرز در پی ایــن کلنگ‌زنی گفت: 
»مخالفت شدید وزارت‌خانه و این اداره‌کل پیش از این نیز 
قاطع اعلام شد. همچنین هیچ‌گونه مجوزی برای ساخت 
مسکن‌هایی با متراژ ۲۵ مترمربع در هیچ برهه زمانی وجود 

نداشته و از این پس نیز صادر نخواهد شد.«
صابری تعریف چنین پروژه‌ای را خارج از ضوابط و چارچوب 
قانون و اهداف وزارت‌خانه راه و شهرسازی برشمرد و افزود: 
»در احداث خانه، حفظ کرامت انسانی مردم عزیز به‌صورت 
ویژه مدنظر قرار دارد و تحت هیچ شــرایطی از این رویکرد 

عقب‌نشینی نخواهیم کرد.«
او ادامه داد: »تعریف پروژه‌های مسکن‌سازی طبق ضوابط 
و استانداردهای وزارت راه و شهرسازی است. در این میان 
حفظ کرامت و شــأنیت افراد لحاظ می‌شــود. از این‌رو با 
هیچ‌گونه مجــوزی برای احداث واحدهای مســکونی ۲۵ 

مترمربعی طبق قانون موافقت صورت نمی‌گیرد.«

این طرح اجرایی نیست
احمدرضا سرحدی، کارشــناس بازار مسکن در گفت‌وگو 
با »آتیه‌ نو« با اشــاره به اینکه چنیــن طرح‌هایی قابل‌اجرا 

نیســت، گفت: »واحدهای 25 متــری به هیــچ عنوان با 
فرهنگ ایرانی و اسلامی ســنخیت ندارد. با توجه به اینکه 
در کشــورمان مشــکلی از بابت تأمین زمین برای ساخت 
احســاس نمی‌کنیم، نباید طرح‌هــای این‌چنینی به اجرا 
درآید، کشورهایی که خانه کپســولی احداث می‌کنند، با 

مشکل زمین روبه‌رو هستند.«
او افزود: »این‌ خانه‌هــا برای خانواده‌ها قابلیت ســکونت 
نداشته و مسکونی نیست. بنابراین شرایط زندگی در یک 
مکان از الزاماتی برخوردار است که ضرورت دارد حداقل‌ها 
در آن رعایت شود. از ســویی مشکل کشور در حال حاضر 
توزیع مسکن اســت و ســاخت خانه‌های ۲۵ متری چاره 
کار نیســت. عده‌ای با نگاه ســرمایه‌ای به این بازار، بیش 
از نیاز خود واحد خریداری و احتــکار می‌کنند. در مقابل 
عده‌ای بــرای خرید واحــد هرچند کوچک نیز با مشــکل 
مواجه هســتند که می‌بایســت این مســائل را مورد حل و 

فصل قرار داد.« 
ســرحدی ادامه داد: »در برخی کشور‌ها فرهنگ استفاده 
از واحد‌هــای کوچــک وجــود دارد و معماری‌هــا نیــز 
براســاس متراژ‌های کوچک تعریف شــده اما در کشور ما 
با معماری‌های موجود نمی‌تــوان از واحد ۲۵ متری برای 

مصرف خانوار به درستی بهره برد.« 

این کارشــناس توضیح داد: »در کشــور‌های پیشــرفته، 
معماری‌ها به گونه‌ای اســت که امــکان زندگی در فضای 
کوچک مشــکلی ایجاد نمی‌کند اما در ایران در ابتدا باید 
تغییراتی در زندگی افراد و معماری ایجاد شــود، سپس به 

فکر خانه‌های کوچک برای خانوار بود.« 
او تأکید کرد: »با توجه به این شــرایط، یــک ایرانی چطور 
می‌تواند در منزل ۲۵ متری ســکونت داشــته باشــد. بله 
در توکیو به خاطر کمبــود زمین، جمعیت بالا و بســیاری 
ملاحظات دیگر ایــن طرح اجرا شــده، اما ســنت و آداب 

زندگی آن‌ها با ما متفاوت است.«
سرحدی بیان کرد: »کشــورهایی همانند ژاپن بسیاری از 
امور زندگی خود را در بیرون از منــزل انجام می‌دهند. از 
نظر فرهنگی، دینی، شرعی و... تفاوت بسیاری بین جامعه 

ایرانی و بسیاری از جوامع دیگر وجود دارد.«
بر اساس این گزارش، برخی از کارشناسان به بی‌تأثیری 
ســاخت واحد‌های کوچک بــرای خانه‌دار شــدن مردم 
معتقدند. بــه بــاور آن‌ها، عرضــه واحد‌هــای ۲۵ متری 
عامل جذب ســرمایه‌های خُرد بــه بازار زمیــن و ملک به 
حســاب آمده و همیــن امر علت ایجــاد تورم بــرای بازار 
مســکن می‌شــود. در حال حاضر، به علــت حاکم بودن 
نگاه ســرمایه‌ای به ملک و زمین، بازار مسکن دچار تورم 
شــده اســت. همین امر، میــزان گرانی این بخــش را از 
تورم عمومی جامعه بیشــتر کرده است. از طرفی ساخت 
و عرضــه خانه کوچک‌مقیــاس، به جریان ســرمایه‌داری 
بخش مســکن دامن می‌زند و به‌طــور طبیعی قیمت این 
واحد‌ها را گران می‌کند. مســاحت خانه زمانی که از یک 
میزان کمتر شــود، ملاک قیمت‌گــذاری آن، دیگر متراژ 
واحد نیســت. امــروز واحد‌های کوچک به جــای آنکه به 
متراژ فروخته شوند، دانه‌ای فروخته می‌شوند. در مقابل، 
کارشناســان اقتصادی اذعــان دارند برای حل مشــکل 
مسکن به‌خصوص برای زوج‌های جوان، لازم است دولت 
کار ساخت‌و ســاز را به خود مردم بســپارد. یعنی، زمین 
را به واجدین شــرایط از قبیل جوانان در شــرف ازدواج و 
مستاجران، واگذار کند. این افراد هم به‌صورت تدریجی 
و با تــوان مالی، ســرپناه مورد نیــاز خود را می‌ســازند و 
صاحب‌خانه می‌شوند. به بیان دیگر، ساخت پیمانکاری 
مسکن برای مردم، روشی اشتباه به حساب می‌آید و نباید 

دوباره این چرخه را تکرار کرد.

تازه‌ترین گزارش بانک مرکزی از تغییرات 
قیمــت مســکن نشــان می‌دهد کــه در 
مردادمــاه امســال، تعــداد آپارتمان‌های 
مسکونی معامله شده در شهر تهران به 6653 واحد 
رسید که نسبت به ماه قبل و ماه مشابه سال گذشته 
به ترتیب 2.26 درصد افزایــش و 9.62 درصد کاهش 
یافت. همچنین متوسط قیمت یک مترمربع زیربنای 
واحــد مســکونی مــورد معاملــه از طریــق بنگاه‌های 
معاملات ملکی شهر تهران 885 میلیون ریال بود که 
نسبت به ماه گذشته و مدت مشابه سال قبل به ترتیب 

2.1 و 8.16 درصد افزایش را رقم زد. 
در میان مناطــق بیســت‌ودو‌گانه شــهرداری تهران هم، 
بیشترین متوســط قیمت یک مترمربع زیربنای مسکونی 
مورد داد‌و‌ســتد قرار گرفته، معادل حدود 1800 میلیون 
ریال متعلق به منطقــه یک و کمترین آن بــا حدود 410 
میلیون ریال به منطقه 18 تعلق داشت. از سویی بررسی 
توزیع تعداد واحدهای مسکونی معامله شده در مردادماه 
امسال در شهر تهران به تفکیک عمر بنا حاکی از آن است 
که واحدهای تا پنج ســال ساخت با ســهم 6.27 درصد 
بیشترین ســهم را به خود اختصاص داده‌اند. بنابراین از 
مجموع 782.3 واحد مسکونی معامله شده 2.27 درصد 
مربوط به واحدهای تا پنج سال ساخت است. سهم مذکور 
در مقایسه با مردادماه ســال قبل حدود 0.1 واحد درصد 
بالا رفت. همچنین بررسی شــاخص کرایه مسکن اجاری 
در شــهر تهران و کل مناطق شــهری در مردادماه ســال 
1403 نشان‌دهنده رشد 3.5 درصدی شاخص‌های مزبور 
نسبت به ماه قبل به حساب می‌آید. افزایش نقطه به نقطه 
این شاخص نیز در مردادماه سال جاری در شهر تهران و 
کل مناطق شهری، نسبت به ماه مشابه سال قبل به ترتیب 
معادل 5.45 و 49 درصد اســت. حجم معاملات به‌خاطر 
برخی مسائل پیش‌آمده در ماه‌های اخیر به‌طور محسوسی 
کاهش داشته و به‌نظر می‌رسد، در صورت ثبات شرایط در 

ماه‌های آتی حجم و گردش معاملات مسکن بالاتر برود.

در بازار مسکن خریدار وجود ندارد
بازار مســکن از ابتدای ســال ۱۳۹۷ شــروع به جهش 
قیمت کرد و در ســال‌های ۹۸ و ۹۹ نیز به رشــد ادامه 

داد. تا جایی که قیمت‌ها به‌قدری بالا رفت که مســکن 
از دســترس بســیاری از اقشــار جامعــه خارج شــد. از 
۱۴۰۰ به بعد نیز ورود سرمایه‌ای در بازار مسکن به ثبت 
نرســید و متقاضیــان مصرفی توان خرید نداشــتند. در 
حال حاضر معاملات مســکن در تهــران به ۳۶۰۰ فقره 
رسیده که عدد بسیار پایینی محســوب می‌شود و علت 
آن نبود قدرت خرید اســت. این بازار مســکن در چهار 
دهه گذشــته همواره نوســانات سینسوســی گذشــت. 
به‌طور مثال بین سال‌های ۹۱ تا ۹۶ دوره رکود را تجربه 
کردیم که رشد قیمت مســکن کمتر از نرخ تورم عمومی 
بود اما از سال ۹۷ که شوک ارزی در اقتصاد پدید آمد، 
بازار مســکن شــروع به جهش کرد. در حــال حاضر نیز 
به‌نوعی شاهد تکرار دوره ســال‌های ۹۱ تا ۹۶ هستیم 
که از ســال ۱۴۰۱ آغاز و دو ســال از رکود بازار مسکن 
سپری شد. از ســویی وزارت راه و شهرسازی می‌تواند با 
ارائه تســهیلات ویژه به انبوه‌سازان و ســازندگان، نقش 
مؤثری در کاهــش قیمت تمام‌شــده مســکن ایفا کند. 
دولت نیز با تأمین مواد اولیه ســاختمانی مانند سیمان 
و گچ با قیمت دولتی، قادر است شرایطی را فراهم کند 

که انبوه‌ســازان از این قدرت برخوردار باشند تا مسکن 
را با قیمت پایین‌تری به مصرف‌کننــدگان عرضه کنند. 
این درحالی اســت که یکی از مشــکلات مهم در زمینه 
تهیه خانــه برای مــردم، تأخیر در پرداخــت وام قلمداد 
می‌شود. علیرضا عباسی، نماینده مردم کرج در مجلس 
گفت: »یکی از مشــکلات عمده‌ای که در حال حاضر با 
آن مواجه هســتیم، تأخیر در پرداخت وام‌های مســکن 
اســت. این مســئله به‌ویژه بــرای افرادی کــه در تلاش 
برای خرید یا ســاخت خانه هســتند، مشکل‌ســاز شده 
اســت. درحالی‌که تصمیمات شورای‌عالی مسکن برای 
افزایش وام به ۸۰۰ میلیون تومان، به بانک مرکزی ابلاغ 
شــده اما متأســفانه، بانک مرکزی هنوز این ابلاغ را به 

بانک‌های عامل منتقل نکرده است.« 

رشد بیشتر اجاره‌بها در قیاس با قیمت مسکن
 مهــدی ســلطان‌محمدی، کارشــناس بازار مســکن، در 
گفت‌وگو با »آتیه ‌نو« با بیان اینکه بازار مســکن تحت‌تأثیر 
چرخه‌های زمانی چهار تا پنج‌ســاله قرار دارد، گفت: »در 
دوره‌هایی که قیمت مســکن با صعود همراه می‌شــود، به 

دلیل کاهش قدرت خرید مردم در مقایسه با رشد قیمت‌ها، 
اجاره‌بها به همان نسبت بالا نمی‌رود اما هنگامی که روند 
صعودی قیمت ملک متوقف می‌شــود، بازار اجاره شــروع 
به رشد می‌کند. این اتفاق در سال‌های گذشته مشاهده 

شد.«
 ســلطان‌محمدی با اشــاره به افزایش اجاره‌بهــا در مرداد 
سال جاری به اســتناد گزارش بانک مرکزی، توضیح داد: 
»این موضوع عمدتاً ناشی از ارتباط مســتقیم اجاره‌بها با 
قیمت مسکن است. با رشد هزینه خرید مسکن، مالکان به 
دنبال کسب بازدهی بیشتر از سرمایه‌گذاری خود هستند 
و در نتیجه، اجاره‌بها را بالا می‌برنــد. علاوه بر این، عوامل 
دیگری همچون تورم، کمبود عرضه مسکن و...‌، نیز بر این 

روند افزایشی تأثیرگذار بوده‌اند.«
سلطان محمدی با بیان اینکه مداخلات دستوری در بازار 
مسکن به‌هیچ عنوان جوابگو نبوده، بیان کرد: »اقداماتی 
از قبیل تعیین ســقف برای اجاره نمی‌تواند بازار را کنترل 
کند و مانع بالا رفتن قیمت‌ها شود، بلکه دولت باید جلوی 
افزایش تورم را بگیرد. تا زمانی‌که نرخ تورم به‌صورت فزاینده 
بالا می‌رود، بازار‌های ســرمایه‌ای از جمله مســکن با رشد 

هرچند خزنده، همراه خواهند بود.« 
این تحلیل‌گر بازار مســکن اضافه کرد: »با وجود تورم ۳۵ 
درصدی، رشد 16 درصدی متوسط قیمت مسکن، نشان 
می‌دهد که قیمت واقعی مســکن هم‌پای تورم بالا نرفته؛ 
به‌عبــارت دیگر، قیمت مســکن اکنون حــدود 19 درصد 
پایین‌تر از ارزش حقیقی خود به نســبت تورم قرار دارد که 

این مقدار قابل‌توجهی است.« 
ســلطان‌محمدی ادامه داد: »عدم افزایش قیمت مسکن 
نسبت به تورم، فرصت مناســبی را برای خریداران مسکن 
فراهم آورده است. با وجود این، شرایط کنونی باعث شده 
ســازندگان به‌دلیل صعود چشــمگیر هزینه‌های ساخت، 
انگیزه چندانی برای سرمایه‌گذاری در این بخش نداشته 

باشند.« 
به‌گفته او کاهش ساخت‌و‌ساز، نگرانی‌هایی را در خصوص 
آینده بــازار مســکن ایجاد کــرد. می‌توان گفــت، قیمت 
نهادهای تولید، دســتمزد کارگر و سایر مخارج، هم‌گام با 
تورم یا حتی بیشتر از آن رشد داشته که این موضوع هزینه 

ساخت‌و‌ساز را به‌شدت افزایش می‌دهد. 

کلنگ‌زنی ساخت آپارتمان‌های 25 متری
دولــت و وزارت مسکــن مخــالـف هستنــد

گفت وگو

رامین بیات
روزنامه نگار محمد نوربخش
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